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Vorbemerkungen

Anlass der Planung/ Planungserfordernis

In der Gemeinde Réttenbach besteht derzeit eine groRe Nachfrage nach Bauplétzen fir Eigenheime. Auf der Gegen-
seiten stehen von privater Seite Bauparzellen nicht in ausreichendem Male zu Verkauf bereit. Die Gemeinde mdchte
kurzfristig Baugrundstticke in begrenztem Umfang zur Deckung der Nachfrage zur Verfligung stellen. Gleichzeitig sol-
len Bereiche aus dem planungsrechtlich noch nicht gesicherten Baubestand in die Planung aufgenommen und gesi-
chert werden. Hierzu wird die Aufstellung eines Bebauungsplans fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) erforderlich.
Die Flache ist zum groBten Teil im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbaufléche dargestellt.

Verfahren zur Aufstellung
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) aufgestellt.

Verfahrensablauf:

= Der Ausschuss fur Bau- und Umweltangelegenheiten hat in seiner Sitzung vom 25.07.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiiblich be-
kannt gemacht.

= Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... hatin der Zeitvom ............... biS ..o
stattgefunden. Wahrend dieser Frist stand die Gemeindeverwaltung fiir Informationen (iber die allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung sowie deren voraussichtlichen Auswirkungen zur Verfligung. Es bestand Gelegenheit
zur AuRerung und Erérterung der Planung

= Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir

den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... hatin der Zeitvom ............... DiS .ovviie,
stattgefunden.
= Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom ............... den Entwurf des Bebauungsplans gebilligt und die 6ffent-

liche Auslegung nach § 3 Abs. 2 sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

= Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte fiir die Dauer eines Monats im Zeitraumvom ...............
DiS ooeiiiire

= Die Beteiligung der beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern dffentlicher Belange und Nachbargemeinden er-
folgte im Zeitraum vom ............... DIS oo

= Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am ............... den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Ziele der Planung
Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:
e Bereitstellung von Flachen fiir das Angebot von dringend benétigtem Wohnraum,
¢ Bereitstellung von (iberbaubaren Flachen fiir eine Nachverdichtung im Bestand,
e Ermdglichung einer Realisierung auch von flachensparenden, neuen Wohnformen sog. , Tiny-Hausern®,
e Planungsrechtliche Sicherung von Baubestand.

Lage und Geltungsbereich des Plangebietes und Einfiigung in die Gesamtplanung (FNP/ LP)

Das Plangehiet hat eine Gréf3e von ca. 0,8 ha und befindet sich im Ortsteil Milhistetten. Das Plangebiet umfasst bereits
teilweise bebaute Flachen stidlich der Breitenloher Stral3e. Der Flachenanteil der bereits fir bauliche Zwecke genutz-
ten Flachen betragt ca. 3.200m2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet die Grundstiicke Flur-Nrn. 182
Tfl., 183, 183/1, 183/2, 185, 187/1 Tfl. sowie 188 Til., alle Gemarkung Mihlstetten.
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Das Plangehiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan/Landschaftsplan (FNP/LP) als Wohnbauflache (W) Grinland
und Waldflache dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht damit nicht vollstandig dem Entwicklungsgebot nach § 8
Absatz 2, Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB). Fiir den Bereich der Griinland- und Walddarstellung wird der Fl&-
chennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert.

Bfld 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Réttenbach
Geltungsbereich des Bebauungsplans mit schwarzer Blocklinie dargestellt.

Beschreibung des Bestandes

Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist beziiglich seiner aktuellen Nutzung in verschieden genutzte Bereiche
aufgeteilt. Im Siiden an der Breitenlohe Stral3e bestehen zwei Wohngebaude, eine Stellplatzflache sowie ein Scheu-
nengebdude flr die Lagerung von Hackschnitzeln. Nérdlich davon schliet, auf Flur Nrn. 183, 183/ 1 sowie einer
Teilflache von Fl.-Nr. 188 eine Griinlandnutzung (derzeitige Nutzung Pferdekoppel) an. Das Grundstlick Flur Nr. 188
wird daneben auch als ErschlieBungsweg zu der im Siiden des Geltungsbereiches liegenden Scheunengebaude ge-
nutzt. Westlich und ndrdlich davon befinden sich jeweils ein Streifen der angrenzenden Flurstiicke 182 und 188 mit
Nadelmischwald.
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Bild: Plangebiet von Norden mit Blick auf Geb&udebestand
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Bild: Plangebiet Blick nach Norden
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Anbindung Flur Nr. 188 Bild: Bushaltestelle und Wasserbehdlter (direkt angrenzend,aul3erhalb)
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2.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschliefSung des Plangebietes ist (iber die bestehende Breitenloher Stralle gesichert, von der aus die Zu-
fahrtsmdglichkeit zur Flur Nr. 188 besteht

Bild: Anbindung der Grundstticke von der Breitenloher Strale aus

2.3 Ortsgestalt/ Topographie

Das stddtebauliche Umfeld des Plangebiets sowie der Bestandsbebauung im Gebiet bestehen aus ein bis zweige-
schossigen Wohngebauden. Der vorherrschenden Bautypen ist E+D mit nahezu ausschlieRlich mit ausgebauten Sat-
teldachern oder Walmdachern, Dachneigung sind in der breiten Spanne zwischen ca. 25 bis 45°vorhanden. Dachauf-
bauten sind hauptsachlich in Form von Spitz- bzw. Schleppgauben vorhanden. Nebengeb&dude sind in Form eines
Schuppengebaudes vorhanden. Das Scheunengebaude auf Flur Nr. 188 besitzt ein flachgeneigtes Pultdach mit PV-
Nutzung.
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Hinsichtlich der Topographie fallt das Gebiet von Norden nach Siiden wie auch von Osten nach Westen leicht ab.

ellung stédtebauliches Umfeld — Quelle 3D-Viewer BayernAtlas (02/2025)

Bild: 3D-Darst

Griinbestand

Geholzbestand im Gebiet ist in Form einer jungen Kiefer im Einmiindungsbereich der Grundstiickszufahrt zu Flur Nr.
188 sowie in einer Eichengruppe aus drei Baumen an der Stral3e nordlich des Einmindungsbereichs vorhanden wovon
ein Baum sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet. Entlang der Westgrenze des Geltungsbereichs be-
findet sich ein Nadelmischwald mit tiberwiegendem Kiefernbestand in dem sich einzelne Eichen bzw. Buchen integriert
sich.

Neben dem Scheunengebdude besteht ein Streifen Jungpflanzung aus Hainbuchen. Die bereits bebauten Wohnbau-
grundsticke im Geltungsbereich verfligen in ihren rickwartigen Grundtiicksbereichen (iber eine schone Gehdlzeingri-
nung aus Hecken und Obstb&dumen.

Die dstlich bestehende Bauzeile weist eine gute Grundstiicksein- bzw. durchgriinung mit Obstbdumen und einer na-
hezu durchgéngigen Hecke zum Plangebiet auf. Das Gebiet ist auBen her durch einen gemischten Nadel- und Laub-
holzbewuchs bereits gut eingegrtint.

L

Bild: Eichengruppe und Kiefer im Einmiindungsbereich zu FI-St.  Bild: Nadelmischwald im Westen
188
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Bild: westliche Grundstiickseingriinung Bestand Bild: Hainbuchenjungpflanzung Flur 188 u. Bestangseingriinung

Baugrundsituation und Versickerungseigenschaft

Eine Erkundung der Baugrundsituation und der Versickerungseigenschaften wurden zum jetzigen Stand der Planung
noch nicht vorgenommen, es wird jedoch von einer ausreichenden Sickerfahigkeit der Béden ausgegangen.

Ver- und Entsorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits teilweise erschlossenen Siedlungsbereich. Die an der Breitenlo-
her Stral3e befindlichen Grundstiicke konnen an die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen
werden. Fur den Anschluss der Bauflachen an den Schmutzwasserkanal auf Flur. Nr. 188 wird voraussichtlich ein
Pumpenanschluss erforderlich.

Das Niederschlagswasser soll, geméaf den Grundsétzen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) § 55 Abs. 2, bei Fehlen
eines Regenwasserkanals oder einer geeigneten Ableitungsmaglichkeit in einen Vorfluter, ortsnah - i.d.R. direkt auf
den jeweiligen Baugrundstticken — versickert werden. Fir die Entwasserung des Baugebiet wird derzeit eine Versicke-
rung auf den Baugrundstlicken angestrebt.

Immissionsschutz, Bodenschutz und Wasserrecht
Immissionsschutz:

Das Plangehiet liegt an der Breitenloher Stral3e die den Ortsteil MiihIstetten mit dem Ortsteil Oberbreitenlohe verbindet.
Die bestehenden Geb&ude Breitenloher Strafle 23 und 25 werden als Wohngebéude genutzt, im Stidwesten besteht
ein Scheunengeb&ude fiir die Lagerung von Hackschnitzeln. Es wird davon ausgegangen, dass auch weiterhin von
einer Vertraglichkeit im Wohngebiet ausgegangen wird.

Bodenschutz und Wasserrecht:

Der Gemeinde sind Altlasten, Altablagerungen oder schadliche Bodenveranderungen fiir den Planungsbereich nicht
bekannt. Oberflachengewdsser oder Trinkwasserschutzgebiete sind im Planungsbereich nicht vorhanden.

Belastungen und Bindungen

Biotope aus der Biotopkartierung Flachland sind im Gebiet und néheren Umfeld nicht verzeichnet.

¢ Im Gebiet sind auch keine sonstigen naturschutzrechtlich unter Schutz stehenden Flachen verzeichnet oder
vom Plangebiet betroffen.

e Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind vom Plangebiet nicht betroffen.
Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkméler verzeichnet.
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Artenschutz

Eine Artenschutzuntersuchung wurde bis zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vorgenommen. Es wird davon ausgegan-

gen, dass aufgrund der Bestandssituation und Bestandsnutzungen artenschutzrechtliche Belange durch die Planung
nicht wesentlich betroffen werden.
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Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Im Nordwesten des Ortsteils Miihlstetten, soll eine ca. 0,8 ha groRe Flache als Allgemeines Wohngebiet bereitgestellt
werden. Das Planungsgebiet grenzt nach Osten und Norden und Stiden an die bestehende bebaute Ortslage an. Nach
Westen und Stiden wird das Plangebiet unmittelbar von Waldfl&chen begrenzt.

Ziel ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Verwirklichung einer geordneten stédtebaulichen Ent-
wicklung und Ermdglichung einer den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht
werdende bauliche Nutzung i. S. des 8 1 Abs. 5 BauGB zu schaffen.

Das Plangebiet entwickelt sich nur teilweise aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, der die Bereitstellung einer
Wohnbauflache sowie Griinland und Waldflachen darstellt. Im Rahmen der Flachennutzungsplanénderung wird die
bestehende Flachenbereitstellung in einem Teilbereich in Wohnbauflache geéndert. Es wird von der Moglichkeit des
§ 8 (3) BauGB Gebrauch gemacht, den Bebauungsplan im Parallelverfahren aufzustellen.

Zur Ausweisung dieses Bereiches als Allgemeines Wohngebiet dient der Bedarfsdeckung an Wohnbauland im Rah-
men einer Abrundung des bestehenden Siedlungskérpers.

Rechtsgrundlagen der Umweltpriifung und des Umweltberichts

Gemal3 88 2 und 2 a des Baugesetzbuches (BauGB) besteht bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltprifung und zur Erstellung eines Umweltberichtes. Der Umweltbericht muss den formalen
Anforderungskriterien nach § 2 a und der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a entsprechen. Die im Rahmen der Umwelt-
priifung zu beriicksichtigenden Belange des Umweltschutzes sind in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB aufgefiihrt.

Die Festlegung des Untersuchungsumfanges und der Untersuchungsmethode bezogen auf die verschiedenen Schutz-
guter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, biologische Vielfalt, Landschaft, Mensch, Kultur — und Sachgiiter)
und maglicher Wechselwirkungen erfolgt nach Konsultation der Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung bertihrt werden kann.

Die Gemeinde hat auf ein vorgelagertes Scopingverfahren verzichtet. Der Untersuchungsrahmen und die Untersu-
chungstiefe des Umweltberichtes werden nach dem Verfahrensschritt gem. § 4 Abs. 1 BauGB je nach Erfordernis
angepasst. Die sich im Geltungsbereich sich befindlichen Griinlandflachen sind ohne weiteren Gehélzbestand. Durch
die Planung wird in den Waldbestand am westlichen Rand des Geltungsbereichs eingegriffen.

Weiter wird der Umweltbericht den Umwelthehdrden als Trager offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung nach
§ 4 BauGB zur Kenntnis gegeben und mit ihnen abgestimmt, damit die Anregungen und/ oder Bedenken Uber den
Bebauungsplan auf einer umweltfachlich gesicherten Informationsgrundlage getroffen werden kdnnen. Weiter dient
die im Umweltbericht enthaltene Beschreibung der zuvor ermittelten Umweltauswirkungen zusammen mit der Begriin-
dung nach § 9 Abs. 8 BauGB der Kommune zur abschlieRenden Entscheidung tber den Bebauungsplan.

3.1.3 Umweltschutzziele aus tibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze

Fir das anstehende Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplans ist neben den zu berticksichtigenden Belan-
gen des Umweltschutzes aus 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) die Eingriffsregelung
des § 1a Abs. 3 BauGB (i. d. F. vom 24.06.2004) i. V. m. § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu
beachten.

Aus dem BNatSchG sind im Bebauungsplan des Weiteren die grundsatzlichen Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege aus § 1: die dauerhafte Sicherung,

von Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
von Regenerationsfahigkeit und nachhaltiger Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,
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von Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensréaume,
von Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie Erholungswert von Natur und Landschatft.

und die Bestimmungen aus Abschnitt 4 zum Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft zu
beachten.

Bezogen auf Schallimmissionen ist das Bundesimmissionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen
(16. Verordnung zum BImSchG - Verkehrslarmschutzverordnung) sowie die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ zu beriicksichtigen. Zur Untersuchung und Bewertung méglicher Geruchs- und Gerduschimmissionen, die
von den landwirtschaftlichen Flachen auf das Plangebiet einwirken konnten, kann die TA-Larm und des Arbeits-
papieres des Bayerischen Arbeitskreises ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft* herangezogen werden.
Ferner sind zur Aufstellung des Bebauungsplans das Schutzgut Boden betreffende Ziele aus dem Bundeshoden-
schutzgesetz (BBodSchG) und dem Bayerische Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) sowie das Schutzgut Wasser
betreffende Ziele aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und dem Bayerischen Wassergesetz (BayWG) rele-
vant.

Fachplanungen und Verordnungen

Biotopkartierung:
Im geplanten Baugebiet sind keine firr den Arten- und Biotopschutz wertvollen Bereiche vorhanden, auch keine

kartierten Biotope nach Biotopkartierung Flachland.

Im Gehbiet sind auch keine sonstigen naturschutzrechlich unter Schutz stehenden Fléchen verzeichnet oder vom
Plangebiet betroffen. Fiir die Vernetzung von Lebensrdumen besitzt die Flache keine wesentliche Bedeutung.

Gewésserschutz: )
Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Altlastenkartierung:
Es sind im Plangebiet keine Altlasten bekannt.

Denkmalschutz:
Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkméler verzeichnet.

Vorgaben des Artenschutzes

Derzeit wird von der Gemeinde davon ausgegangen, dass die Belange des Artenschutzes nicht wesentlich be-
troffen sind. Sollten sich im Rahmen des Beteiligungsverfahrens fachliche Erfordernisse ergeben werden diese
weiter untersucht.

Umweltbezogene Ziele in Gbergeordneten Planungen

Landschaftsplan, Fldchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan/Landschaftsplan (FNP/LP) als Wohnbauflache (W) Griin-
land und Waldflache dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht damit nicht vollstandig dem Entwicklungsgebot
nach § 8 Absatz 2, Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB). Fiir den Bereich der Griinland- und Walddarstellung
wird der Fl&chennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen wird der Fl&chennutzungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB fiir diesen Teilbereich geéndert. Ziel ist die Ge-
samtdarstellung der Flache als Allgemeines Wohngebiet.
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3.2

Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

Bebauungsplanung

Vorliegender Umweltbericht soll die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ge&uRRerten Anregungen der umwelt-
relevanten Behdrden aufgreifen und erganzen bzw. prazisieren, soweit sich aufgrund des Planungsfortschritts
neue Aspekte im Hinblick auf die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ergeben. Derartige Aspekte kdnnten sich
neben der Bestandsaufnahme inshesondere aus den Planungen und moglicherweise zu erstellenden Untersu-
chungen zum Immissionsschutz, zur Bodenbeschaffenheit, zur Abwasserbeseitigung, zur Lufthygiene, zur Griin-
ordnung und zur Ermittlung von Ausgleich und Ersatz ergeben.

Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlielich der Prognose bei
Durchfuhrung der Planung

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes einschlieBlich der besonderen Umwelt-
merkmale auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Es werden die mit der Durchfiihrung der Planung verbun-
dene Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die erwarteten Umweltwirkungen werden her-
ausgestellt, um daraus anschlieBend MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich nega-
tiver Umweltwirkungen abzuleiten.
Zur Bestimmung und Bewertung der Wirkungen des Vorhabens auf die Umwelt bedarf es einer differenzierten Be-
trachtung seiner Anlagen sowie des Betriebes. Es ist zu unterscheiden zwischen bau-, anlage- und betriebsbedingten
Effekten.
Baubedingte Effekte sind alle jene, die eine Verdnderung des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes (deren
Einzelkomponenten und Wirkungszusammenhdange) wahrend der Bauphase der Anlagen und Geb&ude voriiber-
gehend, also zeitlich begrenzt, verursachen (z. B. Zerstérung von Vegetation und Lebensrdumen von Tieren,
Verschmutzung durch Staube). An baubedingten Wirkungen kommen vor allem Immissionen wie Larm, Abgase
und Stdube aus Bautatigkeiten in Betracht.
Anlagebedingte Effekte sind liberwiegend dauerhaft und entstehen durch die technischen Baukorper bzw. Bau-
werke selbst, wie z. B. mdglicher Flachenverlust, Zerstérung oder Beeintrachtigung von Lebensraumen, Zer-
schneidung von Funktionszusammenhangen, Beeintréchtigungen des Landschaftshildes, kultureller Gliter sowie
aller Sachgiter und angrenzender Nutzungen mit Bedeutung fiir die Umwelt.
MaRgebliche betriebshedingte Wirkungen (bzw. dauerhafte Wirkungen nach Realisierung) sind mégliche Emissi-
onen von Gerduschen (Larm), Licht, Warme, Abluft, Abgase und Abwasser aus Betrieb sowie Zu- und Abfahrten.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stufen unterschieden: ge-
ringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.
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Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

3.2.1 Umweltauswirkungen: Schutzgut Mensch

Beschreibung

Die Flache selbst hat innerhalb des Gemeindegebietes keine Bedeutung fiir die Erholungsnutzung. Das Plangebiet
wird aufgrund der privaten Wald- und Griinlandnutzung weder von der angrenzenden Bevélkerung noch von Besu-
chern wesentlich fiir Freizeitaktivitdten genutzt und besitzt so keine Bedeutung fir die Erholung der umliegenden Be-
volkerung.

Ein behdrdlicher Gefahrenverdacht hinsichtlich Untergrundverunreinigungen besteht nicht. Belastungen mit Umwelt-
schadstoffen durch Altablagerungen (Altlasten) liegen nicht vor. Das Plangebiet befindet sich nach unserem Kenntnis-
stand in keinem Belastungsgebiet nach dem Kriegsschadensplan, der durch die Auswertung von Luftbildern nach
Luftangriffen bis Kriegsende erstellt wurde.

Auswirkungen

Im Hinblick auf die Erholungsfunktionen spielt der Geltungsbereich des Bebauungsplans derzeit keine Rolle, da er
bisher als Griinland/ Pferdekoppel und forstwirtschaftlich genutzt wird.

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf das unmittelbare Umfeld
(Larm und Immissionen) sowie visuelle Beeintrachtigungen bezlglich Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild und
Barrierewirkung) von Bedeutung. Von den durch die Bereitstellung von ca. 5-7 Wohnbaugrundstiicken ausgehenden
Wirkungen ist die bereits bestehende siidlich, nérdlich und éstlich angrenzende Wohnbebauung betroffen. Auswirkun-
gen auf die weitere Ortslage von MiihIstetten kdnnen ausgeschlossen werden.

Gerauschbelastungen:

Das Plangehiet liegt an der Breitenloher Stral3e die den Ortsteil MiihIstetten mit dem Ortsteil Oberbreitenlohe verbindet.
Die bestehenden Geb&ude Breitenloher Stral’e 23 und 25 werden als Wohngeb&ude genutzt, im Stidwesten besteht
ein Scheunengebaude fir die Lagerung von Hackschnitzeln. Es wird davon ausgegangen, dass auch weiterhin von
einer Vertraglichkeit im WA ausgegangen wird. Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nach jetzi-
gem Kenntnisstand auf das Plangebiet nicht zu erwarten.

Durch die geplante Bauflachenausweisung kommen ca. funf bis 7 Bauparzellen hinzu. Dadurch erhoht sich der Anlie-
gerverkehr und flihrt zu einer untergeordneten Verstarkung der Belastung der angrenzenden bestehenden Nutzungen
durch Verkehrsgerdusche.

Aufgrund der Gréf3e der Flache und der Tatsache, dass es sich hier ausschlieflich um Nutzungen mit geringem Ver-
kehrsaufkommen handelt, und der Zuordnung zur Breitenloher StraRe wird diese zusétzliche Belastung als eher gering
eingestuft. Gerduschemissionen treten untergeordnet aus der Nutzung des Scheunengebdudes fir die Lagerung von
Hackschnitzeln auf. MaRnahmen zu ihrer Vermeidung oder Reduzierung von Gerduscheinwirkungen werden im not-
wendigen Umfang bei der Gebaudeplanung berlcksichtigt. Auf Ebene des Bebauungsplans werden momentan keine
MalRnahmen vorgesehen.

Landwirtschaftliche Immissionen: An den Grenzen des Plangebietes liegen private Waldflachen. Die Nutzer der Wohn-
bauflache missen davon ausgehen, dass die zu einer ordnungsgeméfien Waldnutzung erforderlichen Bewirtschaf-
tungsmalinahmen stattfinden und dadurch unvermeidliche Immissionen, z.B. durch Geriiche, Larm forstwirtschaftlicher
Maschinen, Staub u.&. entstehen. Diese sind aufgrund des planerischen Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme
hinzunehmen. Malsnahmen zu ihrer Vermeidung oder Reduzierung sind nicht vorgesehen.

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage am Ortsrand, seiner ErschlieBbarkeit und der umgebenen Randnutzungen
unter der Pramisse einer entsprechenden Eingriinung und der gegenseitigen Riicksichtnahme sowie den festgelegten
SchallschutzmaRnahmen flr ein Allgemeines Wohngebiet geeignet. Die Wohnbauflache wird tber das bestehende
ErschlieRungssystem sowie einen privaten Erschliefungsweg angebunden. Unzuldssige Beeintrachtigungen durch
eine Verkehrsbelastung der bestehenden Siedlungsgebiete werden nicht erwartet.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf den Menschen werden nicht erwartet. Es ergibt sich daher
kein weiterer Kompensationsbedarf.
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3.2.3

Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

Umweltauswirkungen: Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Anschluss an die bebauten Bereich im Stiden, Norden und Osten und Waldflachen
in Form eines Nadelmischwaldes (iberwiegend Kiefernforst mit vereinzelten Buchen- und Eichenstandorten im Wes-
ten.

Im gesamten Plangebiet sind keine Biotope nach der amtlichen Biotopkartierung Bayern kartiert. Im Bereich als Griin-
land (Pferdekoppel) genutzten Fl&chen kann hinsichtlich der Pflanzen- und Tierwelt von einer geringen Artenvielfalt
und Zusammensetzung ausgegangen werden. Der Landschaftsplan stellt diese Flache ebenfalls nicht heraus.

Das Arten- und Lebensraumpotential in diesem Bereich wird durch die Grinland und Waldnutzung gepragt. Fir die
Tierwelt bietet das der Waldstreifen im Untersuchungsgebiet aber relativ glinstige Bedingungen, da der Bereich einem
relativ geringen Nutzungsdruck unterliegt. Insbesondere gehen durch den, wenn auch flichenmaRig untergeordneten,
Verlust von Waldflachen mit geringem Nutzungsdruck Lebensraum fir Tiere dauerhaft verloren Erkenntnisse oder
Hinweise auf das Vorkommen besonders wertvoller oder geschiitzter Tier- und Pflanzenarten liegen nicht vor.

Auswirkungen

Auch genutzten Griinland-, Wohngebietsflachen, kommt eine gewisse Bedeutung fiir den Arten— und Biotopschutz,
besonders unter dem Aspekt der Vernetzung von Trittsteinbiotopen zu. Weiter ist neben der Beeintrachtigung einer
nattrlichen Entwicklung von Flora und Fauna durch Bautétigkeiten und intensive Arbeitsabldufe die zukunftige Boden-
versiegelung als Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m § 21 Abs. 1 BNatSchG zu beurteilen: Dem Boden
wird durch Versiegelung die natiirliche Bodenfunktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entzogen.

Ergebnis

Bei den uberbauten bzw. teilversiegelten Flachen kommt es gréfitenteils zu einem Verlust von Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen. Im Bereich der nichtliberbaubaren Bereiche der Wohnbaugrundstiicke wie auf den Griinflachen im Ge-
biet werden jedoch durch die griinordnerischen Festsetzungen zur Grundstiicks-, und Dachbegriinung, in absehbarer
Zeit neue Qualitaten entstehen die neben den gestalterischen Aspekten zumindest in diesen Bereichen neben einer
optischen Aufwertung die Chance zu einer Aufwertung des Lebensraumes fir Pflanzen und Tiere bieten.

Im Rahmen der Bebauungs- und Griinordnungsplanung werden durch geeignete griinordnerische Mal3nah-
men die Umweltauswirkungen des Allgemeinen Wohngebietes groRtmaoglichst minimiert, so dass insgesamt
eine geringe Erheblichkeit fiir Tier- und Pflanzenwelt erwartet wird.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans wird eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durchge-
fuhrt, da das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt, der entsprechend auszugleichen ist. Grundlage
hierfir ist der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen,
Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft". Ziel ist es, den durch die geplante Bebauung entste-
henden Eingriff in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu beschranken und durch weitere griinordnerische Festset-
zungen vollstandig auszugleichen.

Die konkreten Flachen und MalRnahmen fir den naturschutzrechtlichen Ausgleich werden im Zuge der weiteren Pla-
nung mit der Unteren Naturschutzbehorde beim Landratsamt Roth abgestimmt.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Wasser

Beschreibung

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Bereich liegt in keinem Schutzgebiet einer Was-
serfassung. Die Flache des Bebauungsplans ist als Griinland und als Wald genutzte Flache mit Ausnahme der bereits
bebautenen Flurstiicks Breitenloher StraRe 23 und 25 (FI.-Nrn. 185 und 183/2) und Teilflachen der FI-Nr. 188 (Scheu-
nengebaude), unversiegelt. Somit ist davon auszugehen, dass die unbeeintréchtigte natirliche Versickerung ihren
Beitrag zur Grundwasserneubildung liefert.
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3.2.4

Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

Auswirkungen

Da das Plangehiet in keinem Schutzgebiet einer Wasserfassung liegt wirken sich die baulichen Eingriffe weder stofflich
noch mengenmaRig auf die Trinkwasserversorgung aus.

Durch Uberbauung und Versiegelung kommt es jedoch zu einem Verlust von Infiltrationsflachen und einer Verringe-
rung der Grundwasserneubildung. Aufgrund der angesteliten Baugrunduntersuchung sind bei Griindungsmafinahmen
von Baukdrpern Eingriffe in das genutzte Grundwasservorkommen nicht zu erwarten. Es sind dauerhaft keine wasser-
wirtschaftlich erheblichen Auswirkungen auf die Grundwasserstrdmungsverhéltnisse bzw. die genutzten Grundwas-
servorkommen zu erwarten.

Der Wasserhaushalt wird durch die Versiegelung von Flachen und der damit verbundenen verstarkten Anfall von Ober-
flachenwasser und Beschleunigung des Abflusses gestort. Wesentliche Auswirkungen auf Oberflachengewésser wer-
den, aufgrund des begrenzten Flachenumgriffs, des geringen Versiegelungsgrades des durchgriinten Wohngebietes
jedoch nicht erwartet.

Ergebnis

Aufgrund der Art und des geringen Mal3es der baulichen Nutzung, durch die festgesetzte Dachbegriinung fiir Neben-
gebaude und Garagen, die empfohlenen MaRnahmen der Regenriickhaltung und teilweisen Férderung der natiirlichen
Versickerung durch Festsetzungen zu Oberflachenbelégen, kénnen die Eingriffe in den Wasserhaushalt im Rahmen
der Bebauungs- und Griinordnungsplanung teilweise minimiert werden.

Das Vorhaben stellt aufgrund des Teilverlustes von Infiltrationsflachen eine geringe Beeintréchtigung des
Schutzgutes Wassers dar. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen werden nicht erwartet.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Boden

Beschreibung

Das Plangebiet besteht grofitenteils aus als Griinland genutzten Flachen diese sind mit Ausnahme der bereits baulich
genutzten Teilflachen weitgehend unversiegelt. Es wird davon ausgegangen, dass durch die Nutzung als Pferdekoppel
und Waldnutzung keine nachhaltigen Beeintrachtigungen vorliegen.

Die Flache weist mit Ausnahme der bebauten Flachen und des bestehenden Zufahrtsweges entlang des jetzigen Wald-
rands ein weitgehend erhaltenes Bodenprofil und natiirliche Bodeneigenschaften auf. Dementsprechend bestehen na-
tirliche Bodenfunktionen wie Versickerungsfahigkeit, Filter- und Puffervermégen und Grundwasserneubildung, die
durch eine Neubebauung ge-/zerstort werden.

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten verzeichnet. Insgesamt ist der Boden im Plangebiet als gering vorbelastet zu
beurteilen. Er weist nach hiesigem Kenntnisstand, aufgrund der genannten bestehenden Nutzungen, eine mittlere Wer-
tigkeit hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft auf. Es ist davon auszugehen, dass durch die beabsichtigte
Nutzung eine Bodengeféhrdung auszuschlieRen ist und sich der Untergrund fiir eine Bebauung eignet.

Auswirkungen

Baubedingt werden groRere Flachen veréndert. Durch die Anlage von Gebauden und/oder Zufahrten/Stellplatze wird
ein gewisser Teil der Flache dauerhaft versiegelt. Im direkten Bereich der Bebauung und ErschlieBungswege ist ein
Funktionsverlust unvermeidlich. Die momentan vorhandene Durchléssigkeit der Boden wird, aufgrund des zu erwar-
tenden Anteils an versiegelten Flachen durch die geplante Bebauung, insgesamt reduziert. Als mégliche Folgen sind
inshesondere ein erhohter Oberflachenabfluss und somit eine verringerte Grundwasserneubildung, sowie der Verlust
von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere zu nennen.

Ergebnis

Eine Minimierung dieser Stérungen ist anzustreben. Hierzu sind neben der nutzungsabhéngigen Festsetzung eines
maglichst geringen Versiegelungsgrades und Malinahmen wie z.B. die Beschrankung der Gberbaubaren Flachen vor-
zusehen.

Der geplante Eingriff hat nach entsprechenden Festsetzungen und MalRnahmen im Rahmen der Bebauungs-/
Grunordnungsplanung keine tiefgreifenden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Entsprechend der Be-
standssituation sind die Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden als geringe Erheblichkeit
zu beurteilen.
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3.2.6

Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

Umweltauswirkungen: Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung

Der Planungsbereich liegt auf einer nach Westen und Stiden leicht abfallenden Flache am nordwestlichen Rand der
Ortslage also im Ubergangsbereich zwischen dem offenen Freilandklima der Umgebung und dem Klima kleinerer
Ortslagen. Im Planbereich kommt es zu keiner Schadstoffbelastung der Luft.

Réttenbach gehort klimatisch zum mittelfrankischen Becken. Das Klima zeigt sowohl maritime als auch kontinentale
Einflusse. Dieser Bereich ist gekennzeichnet durch relativ kalte Winter und warme Sommer. Hauptwindrichtung ist
Westen. Die mittlere Jahresniederschlagsmenge liegt bei ca. 600-700 mm.

Auswirkungen

Baubedingt werden groRere Flachen verandert. Die momentan vorhandene Durchldssigkeit der Béden wird aufgrund
des zu erwartenden Anteils an versiegelten Flachen durch die Bebauung und die Zufahrten, Stellplatz- und Erschlie-
Rungsflachen insgesamt reduziert. Als mégliche Folgen sind u.a. Beeintrachtigungen des Klimas wie lokale Uberwér-
mung oder die Verringerung der Luftfeuchtigkeit zu nennen. Die Funktion des bisher unbebauten Gebietes, zumindest
als lokales Kaltluftabflussgebiet, geht teilweise verloren. Auf Grund der der festgesetzten Durchgriinung sowie der
Tatsache dass das das Plangebiet an Waldflachen angrenzt wirkt die Beeintrachtigung jedoch nur in begrenztem Um-
fang.

Ergebnis

Unter Zugrundelegung der glltigen Warmedammstandards des GEG und moderner Heizanlagen ist von keinen er-
heblichen Umweltauswirkungen auszugehen. Empfehlungen fiir besondere MalRnahmen zur Reduzierung der Schad-
stoffemissionen sind fiir die Entwicklung des Baugebietes nicht erforderlich.

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Uberbauung und Verkehrsemissi-
onen sind nicht zu erwarten.

Entsprechend der Bestandssituation sind die Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima und
Luft als gering zu beurteilen. Es ergibt sich daher kein Kompensationsbedarf.

Umweltauswirkungen: Schutzgut Landschaft und naturliche Erholungseignung

Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich auf einer nach Westen und Siiden leicht abfallenden Flache am nordwestlichen Rand der
Ortslage. Die Flache grenzt im Siiden Norden und Osten an die bestehende Bebauung an. Nach Westen grenzt die
Flache an Wald. Die Grundstiicke weisen jeweils zum Bebauungsrand liberwiegend eine Begriinung vorwiegend aus
Strauchern und Biischen auf.

Im Plangebiet sind keine Erholungsmdglichkeiten vorhanden.

Auswirkungen

Durch die Ausweisung eines Wohngebietes kommt es zu Uberbauung von Teilen als Griinland (Pferdekoppel) genutz-
ten Fl&chen. Das bestehende Orts- und Landschaftshild wird sich bei Realisierung des Wohngebietes veréndern. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist gegeben, da in Teilen landschaftlicher Freiraum entféllt und der Bereich
den Charakter einer Bauflache annimmt. Die Intensitat der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich neben
der GroRe des Baugebietes vor allem aus der Form, GrolRe und Gestaltung der jeweiligen Bebauung, die bei einer
Wohnbebauung mit hohem Gartenanteil an sich eher gering einzustufen ist.

Durch die landschaftliche Einbindung mit Durchgriinung des neuen Baugebietes kann eine wesentliche Beeintrachti-
gung bei geringer Fernwirksamkeit ausgeschlossen werden.

Weiter wird durch eine qualifizierte Griinordnung im Rahmen der Bebauungs- und Griinordnungsplanung mit der Fest-
legung fiir einer Durchgriinung dieser Flache die Beeintrachtigung auf das Orts- und Landschaftsbild auf ein Mindest-
maf reduziert.

Ergebnis

Entsprechend der Bestandssituation, der beabsichtigten festgesetzten Eingriinungen und der H6henbegren-
zung der geplanten Baukdrper sind die langfristigen Umweltauswirkungen der Planung auf das Schutzgut
Landschaft und nattrliche Erholungseignung mit einer geringen Erheblichkeit zu beurteilen.
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3.2.8

33

34

34.1

Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

Umweltauswirkungen: Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Beschreibung / Auswirkungen

Im Bereich des Geltungsbereiches sowie in dessen Umfeld finden sich keine Kultur- und sonstigen Sachgiiter von
gesellschaftlicher Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schatze. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind auch keine Bodendenkmaler bekannt.

Durch das Vorhaben geen Griinland in einer Gréfienordnung von ca. 0,4 ha und Waldflachen in einer GréRenordnung
von ca. 600gm verloren. Der Verlust ist im Untersuchungsraum nicht zu kompensieren, da keine Freiflachen zur Ver-
fugung stehen.

Ergebnis

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans besteht ein Hinweis, nach dem Funde auf den Grundstlicken
gem. Art. 8 Abs. 1 DSchG, unverziiglich dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen sind. Das Schutzgut Kultur-
und sonstige Sachguter wird durch die Planung nicht beeinflusst.

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen. Verloren gehende
Grinland- und Waldflachen werden finanziell durch den Verkauf der Baugrundstiicke kompensiert.

Die Umweltauswirkungen der Erweiterungsflache lassen keine Erheblichkeit fur das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguter erwarten.

Wechselwirkungen

Es gehen Wechselwirkungen von der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung aus. Betroffen ist vor allem die Tier-
und Pflanzenwelt (artenarme Vegetationsbestdnde und entsprechende Tiergemeinschaften) in diesem Bereich. Wei-
tere Belastungen durch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern innerhalb des Geltungsbereiches bestehen
nicht.

Durch die Bebauung der Flachen werden keine erheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
erwartet.

Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wiirde bei Nichtdurchfiihrung weiter als Griinland und im bestehenden Umfang baulich genutzt.
Die bestehenden Verhéltnisse der Griinlandnutzung mit artenarmen Vegetationsbestand sowie die bisherige Fernwirk-
samkeit des Plangebietes blieben bestehen.

Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich einschlieBlich der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

Der Umweltbericht muss sich vor allem mit den Eingriffsfolgen befassen und auf Grundlage der zuvor getroffenen
Feststellungen tiber den Planinhalt und die Auswirkungen auf die Umwelt Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
mafRnahmen priifen.

Das Stufensystem gem. § 19 BNatSchG wird hier in Ansatz gebracht:
Eingriffe sind nach Mdglichkeit zu vermeiden,
Nicht vermeidbare Eingriffe sind zu minimieren,
Verbleibende Eingriffe sind auszugleichen, bzw. zu kompensieren (vgl. § 200a, Satz 1 BauGB).

Ob und in welchem Umfang ein Eingriff auszugleichen ist, wird gem. § 1 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. § 21 Abs. 1 BNatSchG
in der planerischen Abwégung durch die Kommune entschieden.

Vermeidungsmalinahmen Schutzgut Mensch
Schallimmissionen

PROJEKT 4 STADT & FREIRAUMPLANUNG IN ZUSAMMENARBEIT MIT DER BAUVERWALTUNG DER GEMEINDE ROTTENBACH 18



3.4.2

Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

Die Gerduschsituation im Plangebiet wird durch den Anliegerverkehr bestimmt. Durch bestehende Situation wird von
keiner unzumutbaren Belastung ausgegangen. Nachteilige Umweltauswirkungen durch vom Plangebiet ausgehende
Schallemissionen werden nicht erwartet.

Lufthygiene
Durch die Wohnnutzung und den Anliegerverkehr ist ausschlie3lich mit einer geringfiigigen Erhéhung der Schadstof-
femissionen zu rechnen. Eine wesentliche Auswirkung auf die Luftschadstoffbelastung wird nicht erwartet.

Ein weitergehender Ausgleich fur das Schutzgut Mensch wird nicht erforderlich.

Vermeidungsmalinahmen Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch die Wohngebietsausweisung werden als Griinland genutzte Flachen versiegelt bzw. teilversiegelt. Der Eingriff
ist nicht vermeidbar. Es ist davon auszugehen das die gesamte Flache durch Einfriedungen als Einstandsflache fur
Wild verloren geht.

Flachen mit hoher Bedeutung flir den Biotop- und Artenschutz werden vom Vorhaben nicht berthrt. Besondere Schutz-
funktionen bestehen flir das Planungsgebiet nicht. Unter Berticksichtigung der mit der geplanten Bebauung entstehen-
den Baumpflanzungen sind langfristig erhebliche Auswirkungen nicht erkennbar. Die Eingriffe im naturschutzrechtli-
chen Sinn werden gem. Art. 6 a Abs. 3 und 4 BayNatSchG dargestellt und in einem Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
im Einzelnen beschrieben und bewertet. Grundlage hierfir ist der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung
des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft".
Ziel ist es, den durch die geplante Bebauung entstehenden Eingriff in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu be-
schranken und vollsténdig oder teilweise auszugleichen. Hier sind weitere Abstimmungen mit der Unteren Naturschutz-
behdrde und der Forstbehérde erforderlich.

Im Plangebiet sind im Zuge der Gestaltung der Auf3enanlagen und der Baukdrper folgende MalRnahmen zur Minimie-
rung des Eingriffs in Pflanzen- und Tierwelt vorgesehen:

Nicht Uiberbaute Grundstiicksbereiche sind auRerhalb der notwendigen Wege und Zufahrten gartnerisch zu
gestalten und zu unterhalten.

Zur Begriinung der unbebauten Bereiche der Baugrundstticke wird pro 250 m2 ein heimischer standortge-
rechter Baum gepflanzt.

Die Dachflachen der Garagen und Nebengeb&ude mit Flachdéchern oder flachgeneigten Dachern sind, zur
Forderung der Wasserriickhaltung, Verdunstung und Férderung der Biodiversitat, mindestens extensiv mit
selbsterhaltender, trockenheitsvertraglicher Vegetation zu begrinen.

Als MaRnahme zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Tierwelt insbesondere zur Schutz von In-
sekten, werden Festsetzungen zur Beleuchtung von Fassaden und AuRenanlagen getroffen, wonach nur
die Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweien LED-Lampen mit einer Farbtemperatur zwischen 2700
und 3000 Kelvin gestattet ist.

Durch die PflanzmaRnahmen werden Freibereiche geschaffen, die zu einer guten Ein- und Durchgriinung des Plan-
gebietes beitragen. Durch die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlzarten entstehen Griinstrukturen, die
mittelfristig Funktionen flir den Arten- und Biotopschutz und Férderung der Biodiversitat Gbernehmen werden.

Die PflanzmalRnahmen tragen zudem zu einem Ausgleich der Beeintrachtigung von Lokalklima und Lufthygiene bei.
Insbesondere der Baumanteil Gbernimmt durch sein klimawirksames Grinvolumen eine lufthygienische Ausgleichs-
funktion, die mittel- bis langfristig zunimmt

Die Gestaltung der Garten bindet das Plangebiet in die Umgebung ein und gleicht damit die Beeintrachtigung von
Landschafts- und Ortsbild aus.

Die angefiihrten MalRnahmen gleichen zusammen mit den im Eingriffs-Ausgleichs-Gutachten noch zu ermit-
telnden und festzusetzenden AusgleichsmalRnahmen die Beeintrachtigungen fur die Tier- und Pflanzenwelt
aus.
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Vermeidungsmalnahmen Schutzgut Wasser

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen und der inneren
verkehrlichen ErschlieBung im Plangebiet unvermeidlich. Méglichkeiten zur Verminderung von Beeintréchtigungen im
Wasserhaushalt bestehen inshesondere im Bereich der Stellplatzflachen und deren Zufahrten. Hier werden versicke-
rungsfahige Belage, bestehend als wasser- und luftdurchldssigem Pflaster festgesetzt. Die gewéhlten Materialien filh-
ren zu einer Teilversiegelung der relevanten Flachen.

Die Rahmenbedingungen fir die konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser werden grundsatzlich als mach-
bar eingestutft.

Der unverzdgerte Abfluss des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers der Dachflachen ist jedoch in Abhén-
gigkeit zur Versickerungsfahigkeit des Bodens groRtmaglich zu vermeiden. So soll das anfallende Oberflachenwasser
der Dachflachen durch die Festsetzung von Dachbegriinungen bei flachgeneigten Déachern oder Flachdéchern von
Garagen und Nebengeb&uden zuriickgehalten und verdunstet werden und gem. Empfehlung nach Mdglichkeit auf
dem Privatgrund in Zisternen gesammelt werden. Auch die Festsetzung versickerungsféhiger Beldge im Bereich der
Zufahrten tragt zur Verminderung des Oberflachenwasserabflusses bei und erhélt zumindest teilweise die Wasserauf-
nahmefahigkeit des Bodens.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser, hier besonders die Grundwasserneubildung, ist zumindest im Bereich
der vollversiegelten Geb&udeflachen nicht ausgleichbar. Mit den im Rahmen des Bebauungsplans formulier-
ten Grundsétzen zur Versickerung und offenen Ableitung werden dem Schutzgut Wasser jedoch Rechnung
getragen und die Beeintrachtigung als vertretbar und z.T. ausgleichbar eingestuft.

VermeidungsmafBnahmen Schutzgut Boden

Vorhabenbedingt wird das bisher weitestgehend unversiegelte Plangebiet durch die Anlage von Gebauden und Er-
schlieBungswegen versiegelt bzw. im Bereich von Stellplétzen und Zufahrten teilversiegelt.

Die Neuversiegelung von Flachen ist im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen und Zuwegungen
im Plangebiet unvermeidlich. Der Verlust bzw. Funktionsverlust des Bodens in Bezug zum Temperatur-, Gas- und
Stoffsausgleich und die Behinderung bzw. der Verlust von Lebensgemeinschaft im Boden durch Uberbauung sowie
durch baubedingte Eingriffe werden erwartet. Weiter sind negative Auswirkungen wie die Beeintréchtigung des Bo-
denwasserhaushaltes sowie der Filtereigenschaften des Bodens im Zuge der ErschlieBung und Bebauung prognosti-
Zierbar.

Mdglichkeiten zur Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen bestehen inshesondere im Bereich der Wege, Zufahr-
ten und Stellplatze. Diese kdnnen z.B. in Schotterrasen oder in Pflaster mit breiter Rasenfuge und entsprechendem
wasserdurchlassigem Unterbau ausgefiihrt werden, die zu einer Teilversiegelung dieser Flachen fiihren. Die nicht zu
Uiberbauenden Flachen sind zur Anlage von Griinflachen vorgesehen, so dass hier nach Abschluss der Baumal3nahme
eine Regeneration der Bodenfunktionen eingeleitet wird. Das Vorhaben stellt somit aufgrund des Teilverlustes von
Infiltrationsflachen eine mittlere Beeintréchtigung des Schutzgutes Bodens dar.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist zumindest im Bereich der voll versiegelten Gebaudeflachen nicht aus-
gleichbar. Mit den im Rahmen des Bebauungsplans formulierten Grundsétzen zur Minimierung der Versiege-
lung wird dem Schutzgut Boden jedoch Rechnung getragen und die Beeintréchtigung als vertretbar und z.T.
ausgleichbar eingestuft.

VermeidungsmaBnahmen Schutzgut Klima und Luft

Durch die Uberbauung werden groRe Teile des Plangebietes fiir die Schutzgiiter Klima und Luft kaum mehr positive
Funktionen wahrnehmen. Die unvermeidbare Beeintréchtigung des Kleinklimas (Temperaturerhohung, Verringerung
der Luftfeuchtigkeit) stellt jedoch wegen der untergeordneten funktionalen Bedeutung der betroffenen Flachen keine
bedeutsame Beeintrachtigung fur den Klima- bzw. Lufthaushalt dar.

Durch die Festsetzungen zu Neuanpflanzungen von Gehélzen innerhalb der Bauflachen sowie durch Festsetzungen
zur Grundstlicks- und Dachbegriinung bei flachgeneigten Déchern oder Flachdachern wird das Aufheizen von Ge-
bauden vermieden bzw. reduziert und die Verdunstung gefordert. Neben dem gestalterischen Aspekt wirkt sich eine
sinnvolle Bepflanzung positiv auf das Mikroklima (Temperatur, Luftfeuchte), auf die Luftreinhaltung (Bindung von Stéu-
ben an der Blattoberflache), auf die Wasserriickhaltung und auf die Gerduschreduzierung aus. Erhebliche nachteilige
lufthygienische und klimatische Umweltauswirkungen werden nicht erwartet.
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Die angefiihrten MalRnahmen gleichen die Beeintrachtigungen des Lufthaushaltes fiir die Region weitgehend
aus.

Vermeidungsmalinahmen Schutzgut Landschaft und natiirliche Erholungseignung

Das durch das Vorhaben betroffene Plangebiet befindet sich innerhalb einer Landschaftsbildeinheit mit guter Qualitat.
Durch die Bebauung der als Griinland genutzten Flachen wird eine weitere neue Bauflache am Rande von Mihlstetten
entwickelt, die sich ortsgestalterisch auswirkt.

Durch die Griinordnung mit der Festlegung von Baumpflanzungen zur Durchgriinung und landschaftlichen Einbindung
dieser Flache werden die Auswirkungen des Baugebietes auf das Orts- und Landschaftshild auf ein Mindestmal? re-
duziert. Damit die Fernwirksamkeit der Baukérper untergeordnet bleibt, wird die Hohenentwicklung der Baukérper auf
ein orts- und landschaftsbildertragliches MaR begrenzt.

Im Plangebiet selbst bestehen keine nennenswerten Erholungsmdglichkeiten. Die Beeintréchtigungen des Schutzgu-
tes Landschaftsbild sind aufgrund des Verlustes von Flachen einer Landschaftshildeinheit mit geringer Bedeutung als
geringfligig einzuschatzen.

Die angefuihrten Manahmen gleichen die Beeintrachtigungen auf Landschaft und naturliche Erholungseig-
nung weitgehend aus.

Vermeidungsmalnahmen Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguiter

Im Bereich des Geltungsbereiches sowie in dessen Umfeld finden sich keine Kultur- und sonstigen Sachgiiter von
gesellschaftlicher Bedeutung, wie architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schétze. Nach derzeitigem
Kenntnisstand sind auch keine Bodendenkmaéler bekannt. In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans be-
steht der Hinweis, das gem. Art. 8 Abs. 1 DSchG, Funde auf den Grundstiicken unverzuglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen sind. Das Schutzgut Kulturglter wird durch die Planung nicht beeinflusst.

Die wirtschaftlichen EinbuBen an Waldfldchen werden im Rahmen des Verkaufs bzw. der Nutzung von Bauland finan-
ziell kompensiert.

Die Wohngebietsausweisung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,,Kultur- und Sachgu-
ter*

Vermeidungsmalnahmen Wechselwirkungen

Durch die Wohngebietsausweisung bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern Luft/ Klima/ Landschatft
und Mensch. Diese Wechselwirkungen sind nicht zu minimieren. Dariiber hinausgehende Wechselwirkungen sind
nicht zu erwarten.

Insgesamt besitzen die Wechselwirkungen durch die Wohngebietsausweisung keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fir die Schutzguter Luft/ Klima/ Landschaft und Mensch.

Darstellung der wichtigsten gepriiften andersweitigen Lésungsvorschlage (Alternative Planungsmoglichkei-
ten)

Standortalternativen und Begriindung zur Auswabhl:

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Gemeinden gehalten, Moglichkeiten zur Vermeidung zu untersuchen. Die Gemeinde
Réttenbach (iberplant mit dem Bebauungsplan, zur kurzfristigen Bereitstellung von Bauland, teilweise bereits bebaute
und entlang der Breitenloher StralRe bereits ver- und entsorgungstechnisch vorbereitete Flachen. Im riickwartigen An-
schluss werden Bereiche entlang eines bestehenden privaten ErschlieBungswegs zur Abrundung der Siedingsent-
wicklung bis zur angrenzenden Waldflache mit aufgenommen. Die Flachenverfigbarkeit ist gegeben, so dass von
einer zeitnahen Realisierung ausgegangen werden kann.

Alternative Bebauungskonzepte

Die Bebauung des Aligemeinen Wohngebietes ist abhéngig von der konkreten Nachfragesituation der potentiellen
Bauwerber und der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung am Ortsrand. Alternative ErschlieBungs- und Bebau-
ungskonzepte fir die Flachen wurden im Vorfeld diskutiert, gewichtet und abgewogen bevor sich die Gemeinde fir die
vorliegende Ausgestaltung einer angepassten Einzelhausbebauung, mit Moglichkeiten zur Nachverdichtung auf den
bebauten Bestandsgrundstiicken flr die Flache am Ortsrand entschlossen hat.
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Verbleibende Auswirkungen sowie Risiken im Fall von Unféllen und Katastrophen

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht von davon auszugehen, dass nach der Verwirklichung des Bebauungsplans
negative Umweltauswirkungen auftreten.

Die Behdrden unterrichten die Kommune im Rahmen des Beteiligungsverfahrens des Bebauungsplans, sofern nach
den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung erhebliche, insbesondere nicht vorhergesehene, Auswirkun-
gen auf die Umwelt hat.

Ein besonderes Stérunfallrisiko bei der Nutzung als Wohngebiet oder auch ein Unfallrisiko z.B. durch benachbarte
Baugebiete, Stral3en oder landwirtschaftlich genutzte Flachen besteht nicht. Weiter liegt das Plangebiet nicht im po-
tentiellen Einwirkbereich eines Betriebes nach der Storfall-Verordnung?.

Es besteht auch kein Risiko flir andere Katastrophen. So liegt das Plangebiet nicht in einem tberschwemmungs-
geféhrdeten Gebiet und es sind auch keine andere Georisiken bekannt.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Fir die Beurteilung der Eingriffsregelung wird neben den Aussagen des Landschaftsplanes der Bayerische Leitfaden
verwendet. Als Grundlage firr die verbalargumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung sowie als Daten-
quelle wird der wirksame Flachennutzugsplan mit integriertem Landschaftsplan sowie Angaben der Fachbehdrden
verwendet.

Fir die untersuchten Schutzgiter und die jeweiligen Auswirkungen der Planung lassen sich, aus Ermangelung vertie-
fender Untersuchungen teilweise nur abschatzende Angaben machen. Dementsprechend kénnen die zu erwartenden
Beeintrachtigungen zwar formuliert, aber nicht durch Datenmaterial konkretisiert werden.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse bestehen jedoch keine schwerwiegenden Beeintréchtigungen, so dass wei-
tere tiefer gehende Untersuchungen unverhaltnismalRig erscheinen.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

GemaR § 4c BauGB Uberwachen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchftih-
rung der Bauleitplanung entstehen. Es sollen so unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen mdglichst friih erkannt
und geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe angewandt werden.

Zur Sicherung eines intakten Ortshildes ist die Neupflanzung der Baume und Umsetzung der Griinordnung durch die
Gemeinde sowie die entsprechende Gestaltung der Gebaude und der Stellplatzflachen zur Kompensation der Beein-
trachtigung des Schutzgutes Landschaftshild zu prufen.

Art, Umfang und Zeitpunkt der Priifungen bestimmt jeweils die Kommune selbst.

Beurteilung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens

Die Bestandsbetrachtungen zeigen, dass die Schutzgiiter im Plangebiet bereits geringe Beeintrachtigungen aufweisen
und insgesamt geringe Wertigkeiten auch fiir den Artenschutz besitzen. Dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot
wird insofern Rechnung getragen, als fiir das Vorhaben Flachen ausgewdhlt wurden, deren Inanspruchnahme aus
Sicht der meisten Schutzgiter keine bedeutsamen Beeintrachtigungen verursacht. So sind die Schutzgiter, Klima und
Luft, Mensch und Kulturgiter, Landschaft sowie deren Wechselwirkungen nur in geringem Umfang oder nicht vom
Vorhaben betroffen. Die Beeintrachtigungen in den 0.g. Schutzgltern sowie sind durch geeignete Kompensations-
mafRnahmen im Plangebiet weitgehend ausgleichbar.

Die Beeintrachtigungen in den Schutzglitern Boden, Wasser und Tiere/Pflanzen werden durch die griinordnerischen
Festsetzungen weit mdglichst minimiert. Der Eingriff in die Schutzgtiter Boden, Wasser sowie fiir Pflanzen ist zumin-

1 siehe Seveso-Ill-Richtlinie: Abstandsgebote nach Art 13
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dest im Bereich der voll versiegelten Gebaudeflachen nicht kompensierbar, wird aber durch die im Rahmen des Be-
bauungsplans formulierten Grundsétze zur Begriinung und Durchgriinung soweit insgesamt minimiert, dass die Be-
eintrchtigungen als vertretbar und z.T. als ausgleichbar eingestuft werden kénnen.

Die wirtschaftlichen EinbuRen durch den Verlust von als Griinland genutzten Flachen werden im Rahmen des Verkaufs
bzw. durch die Nutzung der Flache als Wohngebiet finanziell kompensiert. Bestimmte Beeintrachtigungen, wie die
Auswirkungen von Larm, Abgasen, Staub und Unruhe wahrend der Bauphase, lassen sich nicht vermeiden. Diese
Auswirkungen sind allerdings zeitlich befristet.

MalRnahmen der Freiflachengestaltung und Griinplanung, sowie die Hohenbegrenzung der Baukdrper, tragen dazu
bei, die visuellen Wirkungen der geplanten baulichen Anlagen in Bezug zur Umgebung zu minimieren.

Die Eingriffe im naturschutzrechtlichen Sinn werden bis zur Fassung flr die férmliche 6ffentliche A uslegung gem. Art.
6 a Abs. 3 und 4 BayNatSchG darstellt und in einer Eingriffs-Ausgleichs-Abhandlung im Einzelnen beschrieben und
bewertet. Grundlage hierflir ist der Leitfaden zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsminis-
teriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft". Ziel ist es, den durch die geplante
Bebauung entstehenden Eingriff in Natur und Landschaft auf ein Minimum zu beschranken und auszugleichen.

Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass (iber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachti-
gungen der Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Auspragungen des Schutzgutes Arten-
und Lebensraume sowie der Schutzgiiter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt
werden.

Der in der Eingriffsbilanzierung rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf deckt dann im vorliegenden Fall auch die Be-
eintrachtigungen der nicht flichenbezogenen bewertbaren Merkmale des Schutzgutes Arten- und Lebensraume sowie
der Schutzgliter biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser, Klima und Luft mit ab. Das Schutzgut Arten- und
Lebensraume bildet im vorliegenden Fall die verschiedenen biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und deren
Auspragungen in ihrem komplexen Zusammenwirken summarisch als Indikator ab. Vom Regelfall abweichende Um-
stande sind nicht erkennbar.

Bezogen auf einen Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Landschaftsbild wird festgestellt, dass das beabsichtigte Gebiet
nicht fernwirksam ist und der Eingriff durch die im Rahmen der Planung festgesetzten MaRnahmen zur Grundstiicks-
begriinung und Hohe der baulichen Anlagen abgedeckt wird und die Gemeinde keine weiteren MalRhahmen zur Auf-
wertung des Landschaftshildes fiir erforderlich halt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine Risiken fir die Umwelt,
die nicht abgrenzbar und beherrschbar sind. Insgesamt kann von der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens
ausgegangen werden. Fir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird demnach vom
Regelfall ausgegangen.

Zusammenfassung

Im Nordwesten des Ortsteils Mihlstetten soll eine ca. 0,8 ha groRe, als Grinland und bereits zu Wohnzwecken ge-
nutzte Flache als Allgemeines Wohngebiet bereitgestellt werden. Der Flachenanteil der bereits fiir Bauzwecke genutz-
ten Fl&chen betrégt ca. 3.200mz2. Im Stiden Norden und Osten grenzt das Baugebiet an die bestehende Bebauung der
Ortslage an. Nach Westen begrenzen Waldflachen den Geltungsbereich.

Bedingt durch eine gesteigerte Nachfrage nach Bauland aus dem Gemeindegebiet hat der Gemeinderat von Rétten-
bach deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan beschlossen.

Die Neuausweisung orientiert am kurz- bis mittelfristigen Bedarf an Bauland in Rottenbach und entwickelt sich teilweise
aus dem Flachennutzungsplan. Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine wertvollen Lebensrdume betroffen al-
lerdings wird die Funktion der Fl&che in Bezug auf Tier und Pflanzenarten zumindest zeitweise beeintrachtigt. Durch
Festsetzungen zur Vermeidung und zur Minimierung von Beeintrdchtigung auf das Orts- und Landschaftsbild auf ein
Mindestmald reduziert. Das Monitoring sieht weiter eine Priifung der festgelegten Maltnahmen der Pflanzungen vor.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:
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Schutzgut Baubedingte Aus- | Anlagebedingte Betriebsbedingte | Ergebnis bezogen
wirkungen Auswirkungen Auswirkungen auf die Erheblichkeit
(Gebdude) (nach Realisierung)
Mensch geringe Erheblich- | geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering
(Erholung) keit keit
Mensch (Larmimmissi- | mittlere Erheblich- | geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering
onen) keit keit
Tiere/ Pflanzen geringe geringe Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering
Erheblichkeit keit
Wasser geringe Erheblich- | geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering
keit keit
Boden mittlere  Erheblich- | mittlere  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | mittel
keit keit
Klima/ Luft geringe Erheblich- | geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering
keit keit
Landschaft / natirliche | geringe geringe  Erheblich- | geringe Erheblichkeit | gering
Erholungseignung Erheblichkeit keit

Kultur- und Sachguter

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

nicht betroffen

Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben nach Realisierung des Vorhabens keine Risiken fiir die Umwelt,
die nicht abgrenzbar und beherrschbar sind. Insgesamt kann von der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens
ausgegangen werden. Fir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird demnach vom

Regelfall ausgegangen.
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Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

Planung

Vorbemerkung/ stadtebauliches Konzept

Die Aufstellung des Bebauungsplans stellt eine stadtebauliche MaRnahme dar, um der Nachfrage nach Eigenheimen
fur Familien in der Gemeinde nachkommen zu kénnen. Der Ausschuss fir Bau- und Umweltangelegenheiten hat des-
halb beschlossen fiir bereits Giberwiegend im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellte Flache einen Be-
bauungsplan aufzustellen. Die Flache liegt in unmittelbarem Anschluss an den bestehenden Siedlungskorper und ist
gut an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz anschlielbar. Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans mit
Festsetzung von uberbaubaren Grundstlicksflachen kann eine angepasste Nachverdichtung auf den bebauten, aber
planungsrechtlich noch nicht gesicherten Flachen erfolgen.

Begriindung der Festsetzung

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend den Planungszielen und dem stédtebaulichen
Umfeld als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Festsetzung des MaRes baulicher Nutzung erfolgt durch Festsetzung einer Grundflachenzahl in Verbindung mit
der Festlegung einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen Die Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet wird
0,4 festsetzt, um eine wirtschaftliche Ausnutzung der bereitgestellten Flachen zu ermdglichen und mit Grund und Bo-
den schonend und sparsam umzugehen. Ergénzend erfolgt die Bestimmung des Males baulicher Nutzung durch die
Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen - als Hochstgrenze - zur Gewéhrleistung der Einbindung der neuen
Baukorper in das stédtebauliche Umfeld. Entsprechend der Lage der zukiinftigen Bauparzellen werden entlang der
Breitenloher Stralle maximal zwei Vollgeschosse als Regelgeschosse zugelassen, in der dahinterliegenden Bauzeile
werden zur Abstaffelung der Bauh6hen hingegen zwei Vollgeschosse nur im Bautyp E + D zugelassen. Die Festset-
zung zum Maf3 der baulichen Nutzung wird zur gestalterischen Einbindung der zukiinftigen Baukdrper durch die Fest-
legung von maximalen Traufhéhen, Dachformen und Dachneigungen ergéanzt.

Bautypen, baugestalterische Festsetzungen

Die festgesetzten Bautypen sowie die Gestaltungsfestsetzungen zur Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten sol-
len die Einpassung des neuen Baugebietes in das vorhandene Ortsbild gewahrleisten.

Im Baugebiet wird aufgrund der Ortsrandlage und des vorherrschenden stadtebaulichen Umfeldes maximal zweige-
schossiger Bautypen zugelassen. Die Gebaude sind als klassisches Einfamilienhaus mit Erdgeschoss und 30 -45°
Dach (E+D) vorgesehen, wobei zur Erreichung der maximalen Anzahl von zwei Vollgeschossen das Dachgeschoss
als Vollgeschoss ausgebaut werden muss. Zur besseren Ausnutzung des Dachgeschosses sind bei diesem Bautyp
E+D ein Kniestock von 75 cm sowie Dachgauben zuldssig.

Bauweise Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen wurden
durch Baugrenzen festgesetzt. Hierdurch die Einbindung der neuen Baukdrper in das bestehende stadtebauliche Um-
feld unterstiitzt, sowie Mdglichkeiten zur Nachverdichtung auf groRen Bestandsgrundstiicken geschaffen.

Es gelten die Abstandsflachenregelungen gem. Art 6 BayBO.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet liegt an der Breitenloher Straf3e und wird von dort aus direkt erschlossen. Die Anbindung der westlich
davon gelegenen Grundstiicke an die Breitenloher Stral3e erfolgt Uiber einen privaten ErschlieBungsweg im Bereich
der bereits bestehenden Zuwegung zum bestehenden Scheunengeb&ude im Stidwesten des Plangebietes.
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Grunordnerische Festsetzungen

Grunordnerische Festsetzungen werden, teilweise in Kombination mit anderen Festlegungen, insbesondere zur Be-
grenzung der Versiegelung im Baugebiet, Riickhaltung und Versickerung von auf den Oberflachen anfallendem Nie-
derschlagswasser, Forderung der Verdunstung und Verbesserung des Kleinklimas sowie der Grundwasserneubil-
dung getroffen. Daneben finden sich Festsetzungen zur Grundstiicks- und Baugebietseingriinung getroffen, die ne-
ben grinordnerischen Belangen auch der verbesserten Einbindung der Baukorper und des gesamten neuen Wohn-
baugebietes in das Orts- und Landschaftshild dienen.

Hierzu werden im Einzelnen folgende Festsetzungen getroffen:

Unter dem Grundsatz einer Forderung die Versiegelung auf das notwendige Mindestmal zu begrenzen, werden ver-
sickerungsfahige Oberflachenbelége filr oberirdische Stellplatze und deren Zufahrten, auch Garagenzufahrten fest-
setzt.

Zur Eingriinung des Baugebietes und der Baugrundstiicke wird die Pflanzung von sog. Hausbaumen vorgeschrie-
ben. Auf die Festlegung einer verbindlichen Pflanzliste wird verzichtet, jedoch wird empfohlen bei Baumpflanzungen
vorzugsweise heimische, standortgerechte Obsthochstdmme regionaltypischer Sorten2 zu verwenden.

Weiter wird darauf hingewiesen das anfallende Niederschlagswasser moglichst in Zisternen zwischen zu speichern
und z.B. fiir die Gartenbewé&sserung zu nutzen. Hierdurch soll der der Verbrauch von Frischwasser reduziert und der
Bau und Unterhalt 6ffentlicher Abwasseranlagen minimiert werden. Durch die Festsetzung begriinter Garagendacher
wird daneben, die Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser gefordert.

Stein-, Schotter-, Splitt-, Kiesflachen oder ahnliches sind weitgehend 6kologisch wertlos sind. Sie stellen einen Le-
bensraumverlust fiir Insekten dar, die wiederum eine Nahrungsbasis flir Amphibien, Reptilien, Vogel und Kleinsauger
sind. Neben mikroklimatischen Aspekten wird auch aus Griinden der Biodiversitét die Verwendung von anorgani-
schen Materialien (z.B. Marmorkies, Granitsplitt etc.) als Mulchschicht mit Ausnahme von Traufstreifen oder Wege-
befestigungen ausgeschlossen.

Festsetzungen zum Artenschutz

Aufgrund der bereits bestehenden Wohnnutzung und der intensiven Griinlandnutzung des Plangebiets wird davon
ausgegangen werden, dass beziiglich des Artenschutzes keine wesentlichen Auswirkungen erwartet werden und auf
weitere Untersuchungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans verzichtet werden kann.

Aus Artenschutzgriinden werden jedoch im Bebauungsplan zur Vermeidung eventueller Beeintréchtigungen Festset-
zungen getroffen. So sind Einfriedungen der einzelnen Grundstiicke sockellos zu errichten, die fiir bodengebundene
Insekten und Kleintiere keine Barrierewirkung hervorrufen. Ebenso wird als Malinahme zur Vermeidung negativer
Auswirkungen auf die Tierwelt insbesondere zur Schutz von Insekten, werden Festsetzungen zur Beleuchtung von
Fassaden und AulRenanlagen getroffen, wonach nur die Verwendung von Leuchtmitteln mit warmweil3en LED-Lam-
pen mit einer Farbtemperatur zwischen 2700 und 3000 Kelvin gestattet ist.

2 Der Bund Naturschutz Bayern mit dem Landschaftspflegeverband Mittelfranken haben unter http://www.bn-ansbach.de/themen/tl artenbio-
tops/tl_pdf/EmpfehlenswerteObstsorten BN.pdf eine Liste empfehlenswerter Obstsorten fur Mittelfranken zur Verfigung gestellt, die als Anre-
gung zur Artenauswahl herangezogen werden kann.
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Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung / Ermittlung Ausgleich und Ersatz

Vorbemerkungen

Nach § 1 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere auch zu beriicksichtigen:
4. ... die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes

7. ... die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer Energien, des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft, des
Bodens einschlielich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima.

Nach § 1 a (1) des Baugesetzbuches "Umweltschiitzende Belange in der Abwéagung" ist der sparsame und schonende
Umgang mit Grund und Boden zu beriicksichtigen.
Nach § 1 a (2) BauGB sind folgende Belange in der Abwagung nach § 1 Abs. 6 zu beriicksichtigen:

1. ... die Darstellung von Landschaftsplénen ........... :

2. ... die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz),

3. ... die Bewertung der ermittelten und beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt
4. ... die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck ...der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung ...

Nach § 1 a (3) BauGB hat der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete Dar-
stellungen zu erfolgen.

Fir diesen Bebauungsplan wird zur Ermittlung des Ausgleichs und Ersatzes der Leitfaden "Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" des bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr angewendet.

Da fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Festsetzung einer Grundflachenzahl von mehr als 0,3 vorgese-
henist, sind die Planungsvoraussetzungen zur vereinfachten Vorgehensweise nicht gegeben. Somit werden mégliche,
durch die Planungsmaf3nahmen erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im Regelverfahren ermittelt.

Die Ermittlung des Ausgleichshedarfes erfolgt vollstandig tber den Leitfaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"
des bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen Bau und Verkehr. Die konkreten MalRnahmen sollten mit der Unteren
Naturschutzbehdrde beim Landratsamt abgestimmt werden.

Landschaftsplan/ Flachennutzungsplan

Das Plangehbiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan/Landschaftsplan (FNP/LP) als Wohnbaufl&che (W) Griinland
und Waldflache dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht damit nicht vollstandig dem Entwicklungsgebot nach § 8
Absatz 2, Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB). Fir den Bereich der Griinland- und Walddarstellung wird der Fl&-
chennutzungsplan im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geandert.
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Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

Schritt 1 - Erfassen und Bewerten der Bedeutung fir Natur und Landschaft) Bewertung des Ausgangszustan-
des/ Biotopnutzungsptypen (BNT)

,Die Bewertung des Ausgangszustands wird mafigebend davon bestimmt, welche Bedeutung den jeweiligen Schutz-
gutern zukommt. Die Bedeutung des jeweiligen Schutzguts lasst sich anhand der wesentlichen wertbestimmenden
Merkmale und Auspragungen in die Kategorien gering, mittel und hoch einteilen. Fiir das Schutzgut Arten und Lebens-
raume werden die im Untersuchungsraum vorhandenen Flachen je nach ihren Merkmalen und Ausprégungen den
Biotop- und Nutzungstypen (BNT) der Biotopwertliste (s. Biotopwertliste zur Anwendung der BayKompV und die zu-
gehdrige Arbeitshilfe BayKompV, StMUV 2014, u. LfU 2014 in der jeweils geltenden Fassung zugeordnet. Soweit sich
die Bedeutung eines BNT fiir Natur und Landschaft auf die Fl&che seines konkreten Vorkommens im Untersuchungs-
raum beschrankt, wird dieser naturschutzfachliche Wert durch Wertpunkte entsprechend der Biotopwertliste ausge-
driickt. Reicht die Bedeutung eines BNT dariiber hinaus (z. B. bei Biotopverbundachsen oder Austauschbeziehungen
zwischen Habitaten), bedarf es einer erganzenden verbal-argumentativen Bewertung, d.h. einer qualitativ beschrei-
benden Darstellung der Kompensationswirkung von Ausgleichs- und ErsatzmalZnahmen. Ebenso erfolgt die Bewer-
tung aller weiteren Schutzglter verbal-argumentativ. In Anlage 1 werden fiir die einzelnen Schutzgiter wesentliche
wertbestimmende Merkmale und Auspragungen beispielhaft und nicht abschlieRend aufgezéhlt sowie eine Einordnung
vorgenommen, ob sie von geringer (Liste 1a), mittlerer (Liste 1b) oder hoher (Liste 1c) naturschutzfachlicher Bedeutung
sind.

Die Bewertung des Ausgangszustands der BNT in Wertpunkten erfolgt bei BNT mit geringer und mittlerer naturschutz-
fachlicher Bedeutung entsprechend der vereinfachten Erfassung pauschal anhand des mittieren Wertes der Grund-
werte der betroffenen Biotop- und Nutzungstypengruppen. Das bedeutet im Uberblick:

» BNT ohne naturschutzfachliche Bedeutung gem. Biotopwertliste werden mit 0 WP bewertet.

» BNT mit einer geringen naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste (1-5 WP) werden pauschal mit
3 WP bewertet;

» BNT mit einer mittleren naturschutzfachlichen Bedeutung gem. Biotopwertliste (6-10 WP) werden pauschal
mit 8 WP bewertet.

» BNT mit einer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung werden mit den jeweiligen Wertpunkten gem. Bio-
topwertliste (11 — 15 WP) bewertet."3

Das Planungsgebiet (ca. 7.998 m?) ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.
Hiervon werden 4.110mz durch Griinland (Pferdekoppel) und befestigte Wegeflachen genutzt. Dieser Biotopnutzungs-
typ weist gem. Anlage 1, Liste 1a eine geringe Bedeutung fiir den Naturhauhalt und das Landschaftshild auf. Die
pauschalisierte Anzahl der hierfiir anzusetzenden Wertepunkte betrdgt 3 WP. Daneben bestehen Waldflachen mit
hoher Bedeutung in einem Umfang von ca. 640m?, diese sind gem. des Leitfadens mit dem jeweiligen Wertpunkten
gem. Biotopwertliste (11-15 WP) der Biotopwertliste angesetzt. Die Waldfldchen werden dem Biotopnutzungstyp N63
Standortgerechte Nadel(misch)walder, Nadelbaumanteil > 50%, alte Ausprogung mit 12 WP zugeordnet.

Weiter befinden sich ein bereits ganz oder teilweise bebaute Grundstiicke (FI.Nr. 183/2, 185, 188) mit einer GréRe von
ca. 3.109mz im Geltungsbereich. Diese Eingriffe sind bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt und werden
ohne Zulassung weiterer Versiegelung tiberplant. Diese Flachen filhren damit zu keiner weiteren Ausgleichspflicht.

In der nachfolgenden Abbildung wurden den entsprechenden Flachen die Bewertung des Ausgangszustands zuge-
ordnet.

3 Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft- Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, ein Leitfaden (2021)
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5.4  Schritt 2 - Beurteilung der Schwere des Eingriffs

,Die Ausgestaltung der geplanten Bebauung (insbesondere Anordnung und Dichte) beeinflusst die Intensitat der kon-
kreten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. So gehen etwa als Folge einer Versiegelung nahezu alle Schutz-
gutfunktionen verloren. Der Bebauungsplan legt Art und MaR der baulichen Nutzung in Form eines &uRBeren Gesamt-
rahmens fest. Somit kann auch die Schwere der Beeintrachtigungen auf Natur und Landschalft Gberschldgig aus dem
Mal der vorgesehenen baulichen Nutzung abgeleitet werden. Hierzu dient die Grundflachenzahl (GRZ).“4

In der nachfolgenden Abbildung wurden den entsprechenden Flachen die Schwere der Beeintréchtigung nach der
Grundflachenzahl zugeordnet.
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4 Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft- Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, ein Leitfaden (2021)
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Schritt 3 - Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs

,vor der Ermittlung des Ausgleichshedarfs wird geprift, ob Beeintréchtigungen durch Vorkehrungen soweit wie mdg-
lich vermieden werden kénnen. Unter Vermeidungsmalinahmen sind Vorkehrungen zu verstehen, die den mit dem
Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
erreichen. Sie kénnen nur gefordert werden, wenn sie gemessen an den mit der Planung verfolgten Zielen zumutbar
sind. Das Vermeidungsgebot zwingt eine Gemeinde nicht zur Aufgabe der Planung. Soweit Vermeidungsmafinahmen
vorgesehen sind, die Beeintrachtigungen nur teilweise vermeiden, knnen sie (iber einen Planungsfaktor durch Ab-
schlége beim ermittelten Ausgleichsbedarf beriicksichtigt werden.

Der Verlust von flachenbezogen bewertbaren Merkmalen und Auspragungen von Biotop- und Nutzungstypen ist maf-
gebend fiir die Bestimmung des rechnerisch ermittelbaren Ausgleichsbedarfs.
Abb. 8 | Matrix zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Beeintrachti-

Wertpunkte BNT/ gungsfaktor _ Planungsfaktor

Ausgleichshedarf = Eingriffsflache .. ..
9 g * mz2 Eingriffsflache & (GRZ oder 1)

Planungsfaktor:
Der rechnerisch ermittelte Ausgleichsbedarf kann bei MalRnahmen entsprechend Anlage 2, Tabelle 2.2 um einen Pla-

nungsfaktor bis zu 20% reduziert werden, soweit im Rahmen der Weiterentwicklung und Optimierung der Planung
durch VermeidungsmalRnahmen am Ort des Eingriffs die Beeintrchtigungen verringert werden. Voraussetzung ist,
dass die Vermeidungsmalnahmen rechtlich verbindlich gesichert sind (z.B. festgesetzt nach §9 BauGB oder vertrag-
lich vereinbart nach § 11 BauGB) und ihre positive Wirkungen prognostisch quantifiziert und qualifiziert bewertet wer-
den kdnnen. Die Festlegung eines Planungsfaktors und damit die Bewertung der geplanten Vermeidungsmalinahmen
erfolgt nach den konkreten Gegebenheiten des jeweiligen Bauleitplans im Rahmen der Planungshoheit mit Blick auf
die lokale naturrdumliche Struktur und ist im Umweltbericht zu begriinden.

Abb. 9 | Gesamtuberblick zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Planungsfaktor
Wert- Eingriffs- Eingriffs- (bei konkreten
punkte flaiche schwere Vermeidungsmalnahmen,
vgl. Anl. 2 Tab 2.2))

Bedeutung der Schutzgiter*®

Bewertung: - Beeintrachti-
Biotop-, Nutzungstypen (BNT) e FEELT I gungsfaktor FlEr gz e
BNT geringer Bedeutung
Biotoptypen mit einem Biotopwert 3 Flache GRZ bis zu
zwischen 1 und 5 gem&R Anlage 1 in m? minus 20 %
Liste 1a
BNT mittlerer Bedeutung
Biotoptypen mit einem Biotopwert g Flache GRZ bis zu
zwischen 6 und 10 gemal Anlage 1 in m? minus 20 %
Liste 1b

11
BNT hoher Bedeutung 12
Biotoptypen mit einem Biotopwert 13 Flache 1 bis zu
zwischen 11 und 15 gemaR Anlage 14 in m? minus 20 %
Anlage 1 Liste 1c und Biotopwertliste 15

* Sofern die Bedeutung der Arten, der abiotischen Schutzgiiter oder des Landschaftsbildes héher als die der BNT ist,
ist eine Erhéhung des Ausgleichsbedarfs zu prifen. Der Aufschlag kann in Form einer Erhéhung der Wertpunkts oder
Uber eine VergréRerung der MaRnahmenflachen erfolgen. Der Aufschlag ist im Umweltbericht zu begriinden.
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Im Regelfall wird davon ausgegangen, dass iiber den rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarf auch die Beeintrachti-
gungen der Funktionen der nicht flachenbezogen bewertbaren Merkmale und Ausprégungen des Schutzguts Arten
und Lebensraume sowie der Schutzgter biologische Vielfalt, Boden und Fléche, Wasser, Klima und Luft mit abgedeckt
werden. Das Schutzgut Arten und Lebensrdume, das auch die Lebensrdume der Stadt-natur umfasst, bildet in diesem
Fall die verschiedenen biotischen und abiotischen Einzelfunktionen und deren Ausprégung in ihrem komplexen Zu-
sammenwirken summarisch als Indikator ab. Das Vorliegen des Regelfalls ist im Umweltbericht begriindet darzulegen.
Ausreichend ist die Darlegung, dass vom Regelfall abweichende Umsté&nde nicht erkennbar sind; eine Nachweispflicht
ist damit nicht verbunden.”>

In der nachfolgenden Abbildung wurden zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs den entsprechenden Fla-
chen die Bedeutung nach Biotopnutzungstypen (Schritt 1) mit der Darstellung der Eingriffsschwere Gberlagert.

213125

. Schritt 3 - Ermittlung Ausgleichsbedarf j:g [

L ohne Eingriff,bereits bebaute Flachen 251
e —‘ bzw. versiegelte ErschlieBungsflachen
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o @ | geringe Bedeutung 3 WP ] U [
213
_ . n hohe Bedeutung 12 WP*

* (BNT -N63 Standortgerechte Nadel(mischjwalder "D
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5 Bayerisches Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft- Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung, ein Leitfaden (2021)
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5.6

Bebauungsplan Nr. 22 Breitenloher Stral’e West

Die vorlaufige Berechnung des erforderlichen Ausgleichbedarfs fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt
einen Umfang von 4.110m2 x 3WP x 0,4(GRZ) 4.932 Wertepunkten (WP) zusatzlich des Ausgleichsbedarfs fiir die
tiberplanten Anteile des Waldgrundstiicks FI.Nr. 188 mit 640m? Flache und dem Biotopnutzungstyp N63 zugeordneten
12 WP sowie der zugehérigen Eingriffsschwere. Hier ist im Rahmen der Beteiligung ggf. ein forstlicher Ausgleichsbe-
darf nach dem Bayerischen Waldgesetz sowie ggf. eine Kombination von forstwirtschaftlichem und naturschutzrecht-
lichem Ausgleichshedarf im weiteren Verfahren noch zu priifen und abzustimmen.

Weiter ist die Ausgleichsbedarfsberechnung um die Ansetzung eines entsprechenden Planungsfaktors fiir die Verwen-
dung sickerfahiger Beldge, die Festsetzung von Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken und die dauerhafte
Begriinung von Flachdachern von Garagen Nebenanlagen zu vermindern.

Die Ausgleichsflachenermittlung und Bereitstellung der dazugehdrigen Ausgleichsflachen bzw. -malRnahmen erfolgt
im Zuge der weiteren Planung und wird mit den Fachbehdrden abgestimmt.

Ermittlung und Darstellung der Ausgleichsmafinahmen (folgt)

Anlagenverzeichnis

Nurnberg, den 14.04.2025

Rottenbach, den ...........cccevevieiin,

Thomas Schneider (Siegel)
ERSTER BURGERMEISTER
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